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MUNICIPIO DE OBIDOS
Aviso (extrato) n.° 13761/2024/2
Sumario: Redelimitacao da area de reabilitagao urbana de A-dos-Negros.

Redelimitacao da area de reabilitacao urbana de A-dos-Negros

Filipe Miguel Alves Correia Daniel, Presidente da Camara Municipal de Obidos, torna publico, nos
termos do n.° 1 e 4 do artigo 13.° do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua atual redagao, que a Assembleia Municipal em
sessao ordinaria realizada no dia 30 de abril de 2024, deliberou por maioria, sob proposta desta Camara
Municipal, aprovar a redelimitagao da area de Reabilitagao Urbana de A-dos-Negros.

Mais se informa que, nos termos do n.° 2 do artigo 13.° do RJRU, os elementos que acompanham
a proposta de delimitagdo da area de reabilitacao, poderao ser consultados no sitio da Internet do
Municipio de Obidos (www.cm-obidos.pt).

2024/05/13. — O Presidente da Camara Municipal de Obidos, Eng. Filipe Miguel Alves Correia Daniel.
317750765
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INTRODUGAO

O presente documento consiste na meméria descritiva para a redelimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de A-
dos-Negros, elaborada de acordo com o Regime Juridico da Reabilitagao Urbana (RJRU), publicado pelo Decreto-Lei n°
307/2009, de 23 de outubro, na atual redacgédo, estabelece que a Reabilitagdo Urbana é promovida pelos municipios
através da delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) que podem ser aprovadas através de instrumento préprio,
em que as areas de reabilitagdo urbana correspondem “a area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagcos
urbanos e verdes de utilizagao coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso, solidez, seguranca,
estética ou salubridade, justifique uma intervenc¢do integrada, através de uma operacgéo de reabilitacdo urbana aprovada

em instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilitacdo urbana,” (alinea b) do n.°2 do RJRU).

A presente proposta de novo limite geografico da ARU de A-dos-Negros, surge no contexto de redelimitacdo das ARU do
concelho e vem consolidar a intervengcao que o Municipio de Obidos tem vindo a desenvolver, nomeadamente, através
da sua estratégia de regeneragdo urbana focada na sustentabilidade econdémica, social e ambiental, assim como na

valorizagao territorial.

Nos termos do RJRU, entende-se por reabilitagdo urbana uma forma de intervencgdo integrada sobre o tecido urbano
existente, em que o patriménio edificado e urbano é mantido, no todo ou em parte, e valorizado através da realizagédo de
obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos edificios, infra-estruturas, equipamentos, e espagos urbanos verdes ou de

utilizagao coletiva.

Areabilitagdo urbana assume-se hoje como uma componente indispensavel da politica dos municipios.

A legislagdo portuguesa tem vindo a valorizar, direta ou indiretamente, o tema da reabilitagdo urbana face as diversas
propostas legislativas, numa clara e assumida alteragéo de paradigma.

Desta forma, no contexto atual a reabilitagdo urbana é vista como uma tendéncia das politicas publicas visando contrariar
o paradigma de desenvolvimento urbanistico assente na expanséo urbana evitando uma perdas territoriais, ambientais,
sociais e financeiras, que a caracterizam.

Os lugares foram assentindo a degradagéo progressiva das suas estruturas urbanas, dos seus edificios e dos seus
espacos exteriores. Uma degradacgéo decorrente do proprio envelhecimento, a sobrecarga de usos, ou ainda do desajuste
a novas modos de vida. Por isso, torna-se imprescindivel o desenvolvimento de processos de reabilitagdo urbana
integrada, racionalizando recursos e evitando interven¢des dispensas que possam revelar-se contraditorias.

Uma verdadeira politica urbana, que envolve fatores de natureza social, econémica e cultural, tem de estar devidamente
integrada na policia urbanistica municipal sendo determinante aferir a aplicabilidade do RJRU enquanto indicador da

orientagdo e capitagdo dos municipios tanto ao nivel da estratégia como da operacionalizagao.
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A reabilitagdo urbana abrange um diversificado leque de objetivos que vao desde a reabilitagéo fisica do tecido edificado,
a protegéo e valorizagao do patrimonio cultural, e sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica, entre outros,
que devem ser abordados de forma articulada e integrada no &mbito de Operagdes de Reabilitagdo Urbana (ORU), que

podem ser simples ou sistematicas.

O desenvolvimento da reabilitagdo urbana exige uma abordagem de planeamento estratégico, ou seja, um processo
continuo e flexivel que pressupde um ciclo de avaliagbes e reajustamentos, ndo terminando na elaboragédo de um plano

ou programa.

A reabilitagdo € um setor em franco crescimento e importa agarrar e acentuar esta tendéncia, tornando o investimento
nesta area ainda mais atrativo e seguro, através de incentivos legalmente previstos, particularmente para intervengdes

em area de reabilitagdo urbana.

O planeamento estratégico consiste na definicdo de futuros desejaveis e possiveis para o territério, fundamentados em
diagnosticos prospetivos, para os quais contribuem ndo apenas os técnicos e governantes locais, mas também os diversos
atores sociais. E entendido como um projeto que formula uma ambicéo global e partilhada de um futuro desejado a longo

prazo, desenvolvida em linhas estratégicas ou dominios prioritarios de agéo para se tornar operacional.

O planeamento estratégico constitui-se ainda como um processo de descentralizagdo da decisdo e da implementagao
das agbes, para as quais convergem os interesses publicos e privados, procurando
promover parcerias para a prossecugao de objetivos concretos, quer entre entidades publicas e privadas, quer entre os

diferentes niveis da administragédo publica local e central.

No processo de redelimitacdo das areas de reabilitagdo urbana mantém-se sobretudo as categorias referidas no Plano
Diretor Municipal como “Espago Urbano” e “Espago Urbanizavel” e ainda areas que, pela sua natureza e dindmicas
previstas ao nivel dos investimentos publicos e privados, justificam a adogdo de mecanismos de alavancagem,

designadamente, através de acesso ao quadro de beneficios fiscais, tendo em consideragdo os seguintes critérios:

a. ldentificar as areas mais antigas, consolidadas, com fungdes de centralidade através da concentragédo de atividades
terciarias, integrando zonas residenciais que se pretendem densificar;

b. Incluir os conjuntos urbanos homogéneos na sua tipologia, morfologia, época e imagem que se pretendem salvaguardar
e valorizar como referéncias da identidade histérica e patrimonial do concelho;

c. Tratar os tecidos urbanos com maior risco ou evidéncias ao nivel da degradagao dos edificios, designadamente no que
se refere as suas condigdes de solidez, seguranga, estética, salubridade e de eficiéncia energética e que justifiquem uma
intervengao integrada, através de uma operagéo de reabilitagéo;

d. Areas fortemente caracterizadas por um espagco publico, quer ao nivel do desenho, quer ao nivel da necessidade de
modernizagdo e reforgo das suas infraestruturas, de modo a torna-lo inclusivo e acessivel para todos, promovendo os

percursos pedonais e os lugares de estadia.
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ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

Caracterizagdo do sistema urbano do municipio de Obidos

O sistema urbano do Municipio de Obidos é formado por um conjunto relativamente disperso de pequenos aglomerados
urbanos, apresentando uma maior concentragdo na proximidade dos principais eixos viarios, principalmente ao longo do
eixo definido pelas N114 e N8. Os aglomerados possuem identidades préprias bem definidas, com graus de centralidade

pouco diferenciados, embora exista uma hierarquia relativamente ao sistema urbano.

Fig. 1 - Sistema Urbano do Municipio de Obidos
Destaca-se a Vila de Obidos, sede do
concelho a qual se associa o elevado valor
do seu patriménio arquiteténico,
arqueoldgico e urbanistico, de relevancia ao
nivel regional e nacional.Destaca-se ainda,
do ponto de vista da concentracdo de

populagao, a Vila das Gaeiras, em resultado

da conjugacao de boas acessibilidades com SOBRAL DA LAGOA

a proximidade relativamente a Caldas da {

Rainha.

Fonte: Estudo da Paisagem de Obidos, 2020

O tipo de povoamento dos aglomerados difere em fungéo da area do concelho onde se inserem, sendo mais concentrado
nas areas “baixas”, junto as varzeas, e linear, ocupando os festos, na area a sudeste do concelho. Verifica-se, ndo s6 nas
vilas com caracter mais urbano, mas também nos restantes aglomerados urbanos do concelho, a existéncia de uma “area
central”, a que corresponde o nucleo edificado mais antigo, e onde se localizam os equipamentos de utilizagéo coletiva
de ambito local, nomeadamente culturais e de apoio social, bem como alguns servigos e comércio. Dentro destas areas
centrais, 0s espacgos publicos agregadores mais significativos correspondem geralmente a um largo central, que agrupa

ou reune os elementos funcionais mais importantes.
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Modelo de Hierarquia Urbana

O estudo de Caracterizagao dos Aglomerados Urbanos, elaborado no ambito do processo de Revisdo do PDM, caracteriza
de forma sistematica os aglomerados urbanos do concelho de Obidos, abordando a evolugéo do povoamento urbano, a

organizacao funcional, identificando os seus recursos territoriais e culminando na definicao da hierarquia da rede urbana.

A avaliagéo dos fatores e respetivos subfactores adotados na referida analise permitiu constatar o seguinte:

Fig. 2 - Hierarquia Urbana (Fonte: MO 2021)

- Avila de Obidos constitui o centro convergente do

sistema urbano do concelho ao reunir fungbes
especializadas, centralidade e atratividade;

. A vila das Gaeiras é o aglomerado com mais
populagdo residente e possui uma relevante
importancia em termos funcionais;

. Existéncia de um eixo urbano principal definido por -
Gaeiras / Obidos / Pinhal e Bairro dos Arcos / A da
Gorda / Amoreira / Olho Marinho, aglomerados .
bem definidos territorialmente, com maior .

relevancia a nivel funcional e classificados nos

niveis hierarquicos mais elevados, interligados

através do eixo viario formado pela N8, EN 115 e N114;

- Existéncia de dois eixos urbanos secundarios, transversais ao eixo urbano principal, com um elevado potencial de
desenvolvimento: o eixo Vau / Sobral da Lagoa / A-da-Gorda / Usseira, constituido por aglomerados bem definidos
territorialmente, classificados nos niveis hierarquicos intermédios, e o eixo constituido pelo Arelho / Carregal / Tras-
de-Outeiro / Bairro Senhora da Luz, aglomerados bem definidos territorialmente, semelhantes a nivel funcional e

classificados no mesmo nivel hierarquico.

Neste sentido, o modelo de hierarquia urbana mais ajustado ao desenvolvimento territorial do concelho de Obidos devera
encaminhar-se para a estruturagédo equilibrada do territério, privilegiando um sistema urbano polinuclear com base nos

seguintes principios estratégicos:
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Fig. 3 - Eixos Urbanos (Fonte:MO 2021)
. Apostar no eixo urbano Gaeiras / Obidos / Pinhal e
Bairro dos Arcos / A da Gorda / Amoreira / Olho "'-,
Marinho que beneficia de 6timas condi¢cdes de i
acessibilidade e tem demonstrado um elevado

dinamismo, especialmente nos ultimos anos;

- Desenvolver os eixos urbanos Vau / Sobral da Lagoa
/ A da Gorda / Usseira, e Arelho / Carregal / Tras-de-
Quteiro / Bairro Senhora da Luz, promovendo
relagbes de complementaridade;

. Reforcar A-dos-Negros como centro urbano

polarizador dos aglomerados envolventes, de menor
dimensdo e menos acessiveis, localizados na parte ocidental do concelho, diluindo a forte dependéncia destes

relativamente a Vila de Obidos.

OBJETIVOS ESTRATEGICOS

Os objetivos estratégicos definidos na presente redelimitagdo da ARU sdo comuns as 22 ARU do concelho a serem

redelimitadas.

Reconhecendo um conjunto de necessidades ligadas a melhoria das condigdes habitacionais das familias, a captagao de
investimento, ao ordenamento e gestao urbanistica bem como ao reforgo da sustentabilidade ambiental e demografica, a
definicdo das ARU enquanto instrumentos de promogé&o e incentivo que privilegia a reabilitagdo urbana consubstanciam
a continuidade do trabalho do Municipio e a prossecugéo dos objetivos estipulados para o seu desenvolvimento futuro,
que visa explorar as potencialidades do concelho e contribuir significativamente para a concretizagdo da estratégia de
desenvolvimento e afirmacéo territorial do municipio, que tem como designio tornar Obidos um territério sustentavel e

criativo.

A estratégia de desenvolvimento e de afirmagao territorial do Municipio de Obidos procura responder de forma integrada
as diferentes fungdes e atividades humanas de habitagao, trabalho, cultura/conhecimento, lazer e mobilidade, atendendo
a inter-relagcdo que se estabelece entre aquelas, respeitando as condi¢des especificas do territorio, em termos fisico-
ambientais e socioculturais. Insere-se no conceito global de desenvolvimento sustentavel procurando definir um cenario
de integragéo equitativa das componentes econdémica, social e ambiental que objetiva a melhoria da qualidade de vida,

assegurando a salvaguarda dos recursos naturais e culturais.
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ordenamento do territério, como nos planos social e econémico.

Em conclusdo, de acordo com a estratégia assumida pelo municipio, assente em quatro eixo — ldentidade, Inovagao,

Criatividade e Sustentabilidade - que visam promover medidas de reforgo da identidade e dos locais de referéncia que

integram os diferentes ntcleos urbanos do concelho, a redelimitagdo das ARU de Obidos pretendem reforgar as politicas

publicas municipais ja iniciadas, e enquadram-se nos seguintes objetivos estratégicos definidos para o territério municipal:

Definicdo de uma acgéo de reabilitagdo urbana orientada para o aumento de populagéo residente, promovendo a
competitividade do concelho de Obidos, captando residentes mais jovens, capazes de fundar novas sociabilidades,
vivéncias e consumos;

Promover a coesao social e territorial ao nivel do investimento no concelho;

Reforcar a sustentabilidade do sistema urbano, travando o declinio demografico e o abandono, reforgando o uso
habitacional;

Revitalizar os centros dos aglomerados urbanos;

Mitigar o impacto territorial dos eixos viarios de maior capacidade;

Potenciar o valor identitario dos lugares de referéncia, garantindo a preservagao da sua integridade e autenticidade
fisica e social;

Definir e aplicar um quadro de incentivos, fiscais, eficazes e mobilizadores, que contribuam para incentivar a
dinamizagdo do mercado imobiliario

Dinamizar o mercado de arredamento;

Assegura uma coordenacdo adequada entre os diferentes intervenientes, publicos e privados;

Consagrar o direito a habitagdo, entendendo a habitagdo num sentido global que inclui o fogo e todo ambiente
urbano, importa melhorar a qualidade das habita¢des, dos espagos e equipamentos publicos;

Promover o desenvolvimento sustentavel, conceito que consiste na possibilidade de satisfacdo das necessidades
atuais sem prejuizo da satisfagdo das necessidades futuras;

Fomentar a sustentabilidade do edificado e o bom desempenho energético-ambiental alavancando dinamicas
positivas de transformagao do tecido urbano, criando valor e singularidade;

Reforgar a identidade territorial dos conjuntos urbanos, testemunhos singulares da memdria coletiva e palcos
privilegiados da expressdo comunitaria, enquanto estratégia para a (re)construgdo de espirito de lugar, fator de

diferenciagcdo competitiva numa Pdlis cada vez mais globalizada.
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MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

Critérios subjacentes a delimitagdao da ARU

De acordo com o previsto no RJRU, as areas de reabilitagdo urbana podem abranger designadamente, areas e centros
histéricos, patrimoénio cultural, imével classificado ou em vias de classificagao e respetivas zonas de protecéo, areas

urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas.

O RJRU prevé, no seu artigo 7° a possibilidade de os municipios desenvolverem as ARU de forma faseada, sendo o
primeiro momento referente a aprovacao da delimitagdo da ARU e o segundo referente a aprovacdo da ORU. Neste caso,

sera primeiramente desenvolvida a delimitagcdo da ARU e, posteriormente, a ORU.

Assim, a delimitacdo da ARU, assenta em critérios e pressupostos que resultam da identificagdo dos varios nucleos
histéricos urbanos existentes, que possuem patrimoénio edificado, cultural, natural que importa reabilitar, conservar e
valorizar.

A estratégia de reabilitagdo das ARU do Concelho de Obidos passa pela consolidagdo da malha urbana existente,
constituindo-se como prioridade a reabilitagdo do parque edificado, dotando-o de melhores valéncias e aumentando a
oferta do mercado de arrendamento e aquisi¢gao para reabilitagao.

Apés décadas de expansédo dos aglomerados urbanos através de novas construgdes e urbanizagbes, muitas vezes numa
légica suburbana, o processo inicial de delimitagdo das ARU pretendeu reforgar as politicas publicas municipais ja
iniciadas, através da introdugdo de novos mecanismos para o desenvolvimento territorial, que se pretendem agora

aperfeigoar.

Estes mecanismos, ja referidos na estratégia subjacente a delimitagéo inicial, assentam na promogéo e valorizagdo dos
tecidos urbanos mais antigos e consolidados, os quais apresentam um conjunto de patologias urbanisticas ao nivel do

edificado e do espago publico, sobre o qual urge intervir.

A reabilitagdo urbana afirma-se assim, como uma das grandes prioridades ndo s6 do ponto de vista do ordenamento do
territério, como nos planos social e econdmico. Por outro lado, a revitalizagdo das areas mais degradadas, através da
qualificagao do parque habitacional e do espago publico, assim como uma politica de usos adequada, contribuem para o
combate a desertificagdo dos centros, constituindo agdes essenciais que convergem para o importante designio relativo

ao desenvolvimento harmonioso e sustentavel dos nossos aglomerados.

Tendo por base os objetivos estratégicos a prosseguir, foi efetuada uma avaliagdo da configuracdo geografica das ARU

que resultou numa proposta com diferengas e ajustamentos.
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A redelimitagao teve por base:

e  (Critérios fisicos, administrativos e cadastrais;
e A configuragdo da estrutura viaria principal
e  Culturais, correspondentes a preservacgao e qualificagdo do patriménio cultural;

e Urbanisticos e Morfolégicos que consideram a época urbana do seu desenvolvimento ou transformagéo, as

caracteristicas morfologicas préprias e contemplam o patrimoénio edificado, os espacgos publicos e arruamentos;

® Acessibilidade e Mobilidade cujos objetivos sdo a adaptacéo do edificado e dos espagos publicos as condi¢gdes

de mobilidade e acessibilidade pedonal e viaria, e a melhoria do estado de conservagéo dos arruamentos;

e Funcionais, respeitantes as fung¢des (equipamentos, servicos e comércios). Estes sdo determinantes para

garantir a sua autossuficiéncia e a sua devida articulagdo com outros territérios;

e Dinamicos, relativos as dindmicas sociais e econdmicas que podem determinar o desenvolvimento e influir na

intensidade e velocidade do processo de reabilitagdo e de revitalizagao do lugar.

A nova delimitacdo corresponde a uma éarea de 8,79ha, a qual representa um acréscimo de 1ha, face a delimitagéo

anterior.
Esta redelimitacdo prende-se com uma pequena expanséo para sul ao longo da Estrada dos Moinhos.

E apresentada Planta de delimitagdo da ARU de A-dos-Negros, no Anexo.
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Caracterizagao da ARU de A-dos-Negros

A Area de Reabilitagdo Urbana de A-dos-Negros, corresponde ao perimetro desta freguesia que se situa no extremo
nascente do territério do Municipio de Obidos, mas s6 abrange os seus aglomerados urbanos, nomeadamente as
localidades de A-dos-Negros, Sancheira Grande, Sancheira Pequena, Gracieira, Areirinha, Casais da Areia e Quinta do
Carvalhedo. Tem uma area de intervengdo de aproximadamente de 8,79 Km2.

Embora a origem do povoado seja muito antiga, a freguesia de A-dos-Negros foi criada durante a segunda metade do

século XVIII, pensa-se que pouco depois do terramoto de 1755.

A aldeia encontra-se alcandorada em cima de um cabego, sobranceiro ao Rio Arndia e agora a albufeira, onde foi erguida

uma pequena ermida, hoje igreja, dedicada a Santa Maria Madalena.

Verifica-se a presenca de ruinas, assim como um consideravel nUmero de casas devolutas em risco de ruina, havendo a
necessidade de uma intervengao para a reabilitagdo do aglomerado.

A malha urbana é irregular, resultante da adaptagéo ao declive e irregularidades do terreno e hierarquiza-se a partir do
nucleo principal e distribui-se através de ruas de contornos irregulares. Esta estrutura polariza-se entre dois nucleos
principais: o correspondente & presente zona de estudo e o bairro de Santa Maria Madalena, onde prevalecem a tipologia

casal.

A falta de planeamento neste tipo de crescimento, leva a inexisténcia de espacos verdes e de pragas abertas propicias
ao convivio da populagdo. Contudo apesar de se tratar de um aglomerado densificado, de ruas estreitas e desniveladas,
é permitido ao transeunte momentos de desafogo em pequenos largos que nascem entre o casario, pela irregularidade
do terreno ou pela outrora demoligdo do construido.

Daqui se vislumbra o amplo territério envolvente. O conjunto construido estrutura-se organicamente numa profunda

relacdo entre o edificado e o meio natural. Exemplos disso s&o as iniUmeras construgdes sobre as preexistentes picarras.

Na morfologia urbana, os quarteirdes com maior densidade construtiva predominam nos espagos mais antigos do nucleo.
O espaco construido acompanha o escalonamento das ruas, obtendo pontos de vista para a paisagem envolvente. Os
espagos exteriores, de caracter publico e socializante, sdo escassos, limitando-se as pequenas ruas, largos e travessas.
Inseridos neste aglomerado encontram-se um conjunto de equipamentos de caracter industrial destinados ao fabrico e ou

armazenamento de vinhos: o lagar e as adegas.

O conjunto construido sobrepde-se as unidades que o compdem. Por isso, os edificios fazem parte de um todo em que
se integram, abrangendo o edificado e o espago de implantagdo. A imagem, caracterizada por uma clara permanéncia da
arquitetura tradicional vernacula, é de grande beleza, com destaque para a simplicidade dos recursos dos materiais e das

solucdes estéticas. Dominam as arquiteturas populares e rurais, do tipo estremenho.
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Fig. 4 — (Re)delimitagdo da Area de Regeneragio Urbana
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Neste sentido a delimitagdo da ARU visa os seguintes objetivos:

e Garantir a protegdo, conservacgao, reabilitagdo e valorizagdo do patriménio arquitetonico, arqueoldgico e urba-
nistico, preservando a sua integridade e autenticidade fisica e social, com repercussdes diretas na melhoria da

qualidade de vida;
e Reabilitar e requalificar o tecido urbano;

e Incentivar a conservacao e reabilitacdo do edificado proporcionando boas condi¢gdes de habitabilidade e segu-

ranga;

e Consolidar uma pratica local de reabilitagdo que garanta a autenticidade do conjunto urbano, com particular
atencao a recuperacgéo de materiais e de técnicas tradicionais, respeitando os principios da intervengdo minima,

compatibilidade, reversibilidade e durabilidade;
e  Promover a diversificagdo funcional;

e Promover a simplificagdo dos procedimentos de gestédo urbanistica.

Em resumo, pretende-se que através da reabilitagdo urbana surja uma intervengao integrada sobre o tecido urbano exis-
tente, em que o patriménio edificado e urbano é preservado, no todo ou em parte, e valorizado através de obras de
remodelacdo ou beneficiagdo dos edificios; realizadas preferencialmente pelos respetivos proprietarios, podendo haver

uma componente de investimento publico.
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BENEFICIOS FISCAIS E INCENTIVOS FINANCEIROS

A reabilitagdo urbana beneficia de um conjunto de beneficios fiscais consagrados na Lei, configurando um importante
instrumento de politica para a dinamizagao da reabilitagdo urbana. O presente quadro elaborado nos termos do disposto
na alinea c) do n.° 2 do artigo 13.° e da alinea a) do artigo 14.° do RJRU, é aplicavel as 22 ARU do concelho de Obidos,

sendo composto por quatro partes:
e Beneficios fiscais (IMI, IMT, IRS e IVA);
e Incentivos financeiros (taxas municipais e programa municipal de recuperacao de imdveis);

e Acesso aos beneficios fiscais e aos incentivos financeiros;

Conceitos e Definigoes
Os conceitos e definicdes sdo as constantes no RJRU, do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua atual
redagao e pelo Regime Juridico de Urbanizagao e Edificagdo (RJUE), do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na

sua atual redagao.

Reabilitagcdo de edificios: a forma de intervencéo destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de
seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou a varios edificios, as construgdes funcionalmente adjacentes incor-
poradas no seu logradouro, bem como as fragdes eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder -lhe novas
aptiddes funcionais, determinadas em fungao das opg¢bdes de reabilitagcdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos
usos ou 0 mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operagdes
urbanisticas. (Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, artigo 2° alinea i).

Reabilitagdo urbana: a forma de intervengao integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio urbanistico
e imobiliario € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizagado de obras de remodelagao
ou beneficiagcao dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacgos urbanos ou verdes de utiliza-
¢ao coletiva e de obras de construgdo, reconstrugdo, ampliagéo, alteragéo, conservagido ou demoligédo dos edificios. (De-
creto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, artigo 2° alinea j).

Condigoes de Acesso

Os beneficios fiscais e incentivos financeiros & reabilitagdo nas ARU’s do concelho de Obidos sao atribuidos mediante

requerimento dos interessados que assinalam o pedido de atribuigdo através do preenchimento de formulario préprio.

Os beneficios fiscais a reabilitagdo apenas serdo concedidos a intervengdes que se enquadrem nas defini¢bes legais de

reabilitacdo de edificios e de reabilitagdo urbana, ndo se aplicando designadamente, a construgdes a edificar em lotes
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vazios ou em lotes resultantes da demoli¢cdo de edificios existentes sem reconstrugédo da estrutura das fachadas.

Também néo serdo concedidos a intervengdes em edificios ou conjuntos edificados com inser¢gdo desenquadrada do

tecido urbano, nomeadamente, alinhamentos, volumetria, cércea ou altura da construgao.

Os proprietarios podem usufruir dos incentivos financeiros, nomeadamente as iseng¢des e redugdes de taxas, desde que

promovam obras de reabilitacdo dos seus iméveis, nos termos das definicbes constantes do RJRU.

Para efeitos da obtengéo dos beneficios fiscais e incentivos financeiros é necessaria a confirmagéo da localizagao do

imével numa area delimitada de reabilitagdo urbana do concelho de Obidos.

Os beneficios fiscais e incentivos financeiros a reabilitagdo nas ARU do concelho, serdo concedidos mediante vistoria a
efetuar pelos servigos competentes da Camara Municipal, antes do inicio e, novamente, apds a conclusao das obras de

reabilitacao.

As vistorias sdo requeridas através do preenchimento de formulario préprio e séo realizadas em cumprimento do disposto
no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro.

Da vistoria ha lugar a emissao de um relatério e a atribuicdo do nivel de conservagéo do imoével.

Nas operagdes urbanisticas das obras de reabilitagdo que carecem de controlo prévio nos termos do RJUE, é obrigatéria
a instrugdo de um processo administrativo de reabilitacdo e o cumprimento do procedimento previsto no referido regime

legal.

Os beneficios fiscais a reabilitagdo urbana s serdo concedidos apés a boa concluséo das obras que sera atestada pelos
servigos competentes da Camara Municipal apds vistoria solicitada pelo requerente, através de preenchimento de formu-
lario préprio, para verificar a sua conclusao nos exatos termos do projeto aprovado pela Camara Municipal e para com-

parar os niveis de conservagao obtidos antes e depois da obra.

Os beneficios e incentivos a reabilitagéo cessarao se se verificar que houve desrespeito ao projeto aprovado ou que foram

executadas demoligbes n&o autorizadas.

A comprovacgao do inicio e da conclusdo das agdes de reabilitagdo é da competéncia da Camara Municipal, incumbindo-
Ihe certificar o estado dos imoveis, antes (vistoria prévia) e apds as obras (vistoria final) compreendidas nas agbes de
reabilitacdo, considerando-se como “A¢des de Reabilitagdo” as intervengdes das quais resulte um estado de conservagao

do imoével, pelo menos dois niveis acima do atribuido antes da intervengao.
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Em resultado da vistoria final € emitida certiddo comprovativa da reabilitagdo do imével que contera o grau de confirmagéo

do cumprimento da subida de, pelo menos, 2 niveis do estado de conservagao, ou da classificagdo alcangada pelo mesmo.

Poderao candidatar-se aos beneficios fiscais e incentivos financeiros nao so6 as grandes intervengdes de reabilitagdo de
edificios, mas também as obras de menor dimensao, incluindo as isentas de controlo prévio, nomeadamente as obras de

reparagdo e conservagao de fachadas.

Para efeitos da atribuicao de beneficios fiscais e incentivos financeiros, as obras de reabilitacdo é aplicada toda a legisla-
¢ao constante do quadro legal para a reabilitagdo urbana em vigor, sem prejuizo da atualizagao que venha a ser produzida

na matéria.

As alteragbes ou revogacgbes que se vierem a verificar a legislacdo propria, no ambito dos beneficios fiscais, bem como,
nomeadamente, as alteragdes ou revogagdes dos programas de incentivos financeiros a reabilitagdo urbana e dos incen-
tivos ao arrendamento habitacional a custos acessiveis, de d&mbito nacional ou europeu, sdo imediatamente aplicaveis as
sete ARU durante o seu periodo de vigéncia, com as devidas adaptacdes, sendo também imediatamente aplicados os
beneficios fiscais e apoios ou incentivos financeiros que venham a ser aprovados em data posterior a entrada em vigor

das ARU e Operagdes de Reabilitagdo Urbana (ORU) do concelho de Obidos.

Beneficios Fiscais

Nas ARU do concelho de Obidos sdo aplicaveis os beneficios fiscais & reabilitagdo urbana previstos nos artigos 45.° e
71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), Decreto-Lei n.° 215/89, de 1 de julho, com a sua atual redagéo, bem como
no artigo 18.° n.° 1 alinea a) e Lista | do Cddigo do IVA, Decreto-Lei n.° 394-B/84, de 26 de dezembro, com a sua atual

redacao:

ARTIGO 45° do EBF

Isen¢ao do imposto municipal sobre iméveis (IMI)

“Isencéo do imposto municipal sobre iméveis por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da concluséo das
obras de reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis
afetos a arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagcdo propria e permanente (Redacéo da Lei n.° 114/2017,
de 29/12).“

artigo 45.°n.° 1, n.° 2 alinea a), n.° 4 e n.° 6 do EBF
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Condigdes:
Isengdo por 3 anos:
Certificacdo da intervengéo de reabilitacao por parte da Camara Municipal;

Subida de 2 niveis no estado de conservagéo apos a conclusdo da obra de reabilitagdo Nivel 2 BOM; Cumprimento dos

requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica.

Renovagéo por +5 anos:
A requerimento do interessado;
Dependente de deliberacdo em Assembleia Municipal;

Confirmacéo de utilizagdo do imével como habitacdo prépria permanente ou para arrendamento para habitagcdo perma-

nente.

Isen¢do do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis (IMT)

“Isengéo do imposto municipal sobre as transmissbes onerosas de imoéveis nas aquisi¢bes de imdéveis destinados a inter-
vengles de reabilitagcdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data
de aquisicao (Redagéo da Lei n.° 114/2017, de 29/12).”

artigo 45.°n.° 1 e n.° 2 alinea b) do EBF

Condigdes:

Prazo de 3 anos para inicio das obras a contar da data da aquisicao;

Certificacdo da intervengéo de reabilitacao por parte da Camara Municipal;

Subida de 2 niveis no estado de conservagao do prédio ou fragdo apos a conclusédo da obra de reabilitagdo Nivel = BOM,;

Cumprimento dos requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica.

“Isengéo do imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imoveis na primeira transmissdo, subsequente a inter-
vengdo de reabilitagcdo, a afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou, quando localizado em area de reabilitacdo

urbana, também a habitagdo prépria e permanente (Redagéo da Lei n.° 114/2017, de 29/12).“

artigo 45.°n.° 1 e n.° 2 alinea c) do EBF
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Condigao para isengéo [na primeira transmissao onerosa de prédio ou fragao reabilitados]:

Prédios ou fragdes auténomas, concluidos ha mais de 30 anos, que tenham sido objeto de intervengéo de reabilitagéo
nos termos do disposto no artigo 45° n.° 1 do EBF;

Prédio ou fragao auténoma destinado a habitagdo prépria permanente ou a arrendamento para habitagdo permanente.

ARTIGO 71° do EBF

Imposto sobre o rendimento de pessoas singulares (IRS) - deducéo a coleta dos encargos suportados pelo pro-
prietario relacionados com a reabilitagdo

“Deducéo a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500€, de 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados
com a reabilitagdo de:

a) Imoveis, localizados em ARU e recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacao;
ou

b) Imoveis arrendados passiveis de atualizagcdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo
Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que sejam objeto de acbes
de reabilitagdo.”

artigo 71.°n.°4,n.° 18 e n.° 23 do EBF

ARTIGO 18° DO CODIGO DO IMPOSTO SOBRE VALOR ACRESCENTADO (CIVA) E LISTA | DO CIVA

Imposto sobre o valor acrescentado (iva) - redugédo da taxa do iva nas empreitadas

“ As empreitadas de reabilitagdo de edificios e as empreitadas de construgdo ou reabilitagdo de equipamentos de utiliza-
¢do coletiva de natureza publica, localizados em areas de reabilitagdo urbana (areas criticas de recuperagéo e reconver-
sdo urbanistica, zonas de intervengéo das sociedades de reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou
realizadas no a&mbito de operagbes de requalificagdo e reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional.

artigo 18.° n.° 1 alinea a) do Cédigo do IVA e verba 2.23 da LISTA | - Bens e servigos sujeitos a taxa reduzida
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Condigdes:

Empreitadas de reabilitacdo de edificios e as empreitadas de construgao ou reabilitagdo de equipamentos de utilizagdo

coletiva de natureza publica,

Localizados em areas de reabilitagdo urbana (areas criticas de recuperagao e reconversao urbanistica, zonas de inter-

vengao das sociedades de reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais,
ou

Realizadas no dmbito de operacdes de requalificacéo e reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional.

Instrumentos de natureza financeira — taxas municipais

Para além dos instrumentos de natureza fiscal previstos na lei como incentivos a reabilitacdo, cabe também aos munici-
pios propor outros mecanismos de apoio financeiro com vista a promog¢ao da reabilitagdo de areas consideradas estraté-

gicas.

O Municipio de Obidos possui uma estratégia de incentivo as acdes de reabilitacdo urbana no ambito das suas taxas

municipais.

O Regulamento e Tabela de Taxas, Tarifas, Precos e Outras Receitas do Municipio de Obidos (RTTTMO) em vigor,
publicado em Diario da Republica, 22 série, n.° 72, de 13 de abril de 2020, determina que “Estéo isentas de pagamento
de taxas todas as operagbes urbanisticas necessarias a execugao da reabilitagdo urbana, nomeadamente as taxas pre-
vistas no Anexo Il — Tabela de pregos e Taxas municipais nos seus seguintes Capitulos e/ou Secg¢des: no Capitulo Il —
Urbanizacao e Edificagdo, e na Secgédo Il do Capitulo Il — Ocupagdo do espago publica, obras no espago publico, en-
quadraveis no conceito de reabilitacdes de edificacdes (Decreto-Lei n.° 307/2009, 23 de outubro, na sua atual redagéo

conjugado com o artigo 2° do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de agosto, e dos requisitos constantes da sua redagao atual.

NORMAS DE OPERACIONALIZAGAO

Instrugao do Processo
Os proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos de edificios ou fragdes compreendidas na area delimitada
pela presente ARU, para poderem beneficiar dos apoios e incentivos indicados, devem proceder a instrugado do processo

de reabilitagdo do imovel a reabilitar.
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O processo inicia-se com o preenchimento de um requerimento de pedido de vistoria para a avaliagdo do estado de
conservagao do imoével localizado na area de reabilitagdo urbana e elaboragéo do respetivo relatério técnico, a solicitar a

Camara Municipal de Obidos.

A candidatura aos apoios e incentivos (beneficios fiscais, redugdo das taxas previstas no regulamento municipal —

RTTMO ou outros) é feita no &mbito do processo do imével a reabilitar.

Para instrugdo do processo do imoével a reabilitar e candidatura aos apoios e incentivos, os proprietarios e titulares de

outros direitos, 6nus e encargos de edificios ou fragdes terdo de entregar, obrigatoriamente, os seguintes documentos:

Para as obras isentas de controlo prévio:

Prova de titularidade sobre o imével e legitimidade do requerente (certiddo de teor da Conservatéria do Registo Predial e
Caderneta Predial);

Fotocopia do Bilhete de Identidade ou Cartdo do Cidad&o do proprietario e do requerente se este n&o for o proprietério;
Fotocopia do numero de contribuinte do proprietario e do requerente se este nao for o proprietario;

Indicagao do titulo constitutivo da propriedade horizontal, se aplicavel;

Ata de deliberagcado da Assembleia de Condéminos que tenha determinado a realizagéo das obras nas partes comuns,

quando aplicavel;

Descri¢ao dos trabalhos a efetuar e respetiva calendarizagéo (para definigao do tipo de operagdes urbanisticas abrangi-
das, em articulagdo com o Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificagcdo, na sua atual redagéo, e delimitagao temporal

da operacao de reabilitacao).

Para as obras sujeitas a controlo prévio:

A instrugado do processo é efetuada mediante o procedimento aplicavel, Licenga ou Comunicagdo Prévia, em fungéo da
obra a executar, de acordo os elementos constantes no Regulamento Urbanistico do Municipio de Obidos (RUMO) e na
Portaria n.° 71-A/2024, de 27 de fevereiro;

Preenchimento do requerimento de Candidatura a Beneficios Fiscais, sendo que a candidatura inclui o pedido de visita

técnica e a elaboragéao de relatério técnico.
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Para as obras isentas de controlo prévio:

1. CANDIDATURA

(apresentacéo de requerimento)

2. VISTORIA TECNICA

(prévia)

3. RELATORIO TECNICO

4. INICIO E EXECUGAO DOS TRA-
BALHOS

(obra)

5. CONCLUSAO DO TRABALHOS

(requerimento a disponibilizar pelo
Municipio)

6. VISTORIA TECNICA FINAL

(relatorio técnico)

7. DECLARAGAO PARA EFEITOS
DE BENEFICIOS FISCAIS

(requerimento a disponibilizar pelo
Municipio)

Apresentacéo de candidatura através do requerimento, a disponibilizar no
sitio do Municipio, acompanhado dos elementos de instrugdo do pedido.

A Equipa para efetuar visita técnica de avaliagéo do estado de conservacao
do imdvel/ fracdo previamente a execucgao das obras, é constituida por
elementos da comissao de vistorias.

Marcacao da visita técnica e realizagao da mesma.

Elaboracgao de relatério técnico.

Admissao da candidatura e comunicagao ao requerente.

O requerente solicita redugao das taxas de ocupagéo de via publica (caso
seja aplicavel).

Quando as obras se encontrarem concluidas, o requerente devera solicitar
nova visita técnica para avaliagdo dos trabalhos.

Marcagao e realizagédo de vistoria técnica final.

Relatério técnico final com verificagdo da subida de dois niveis na avaliagao
do estado de conservagao do imével/ fragao.

Ap6s aprovagéo o proprietario devera solicitar emissdo de uma declaragcao
para obter beneficios fiscais, face a agéo de reabilitagdo urbana realizada.
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Para as obras sujeitas a controlo prévio:

1. CANDIDATURA

(apresentacéo de requerimento)

2. VISTORIA TECNICA

(prévia)

3. RELATORIO TECNICO

4. DEFERIMENTO DO PROCESSO
DE OBRAS

(obra)

5. EMISSAO DO TITULO

OU ALVARA

6. CONCLUSAO DOS TRABALHOS

(requerimento a disponibilizar pelo
Municipio)

7. VISTORIA TECNICA FINAL

(relatorio técnico)

8. UTILIZAGAO

9. DECLARACAO PARA EFEITOS
DE BENEFICIOS FISCAIS

Apresentagao de candidatura através do requerimento a disponibilizar no
sitio do Municipio, acompanhado dos elementos de instrugdo do pedido e
fazendo referéncia ao n.° de processo de obras associado.

A Equipa para efetuar visita técnica de avaliagéo do estado de conservagéo
do imével/ fracdo previamente a execucgao das obras, é constituida por
elementos da comisséo de vistorias.

Marcacao da visita técnica e realizagao da mesma.

Elaboracéo de relatério técnico.

Admissao da candidatura e comunicagao ao requerente.

Aprovacao do projeto de arquitetura e dos projetos de especialidades, que
deverdo considerar a aplicacdo do Regime Excecional Reabilitacao Urbana
(RERU) estatuido pelo Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril.

O requerente ao solicitar a emissdo de Alvara de Licenca de Obras (no caso
de se tratar de um processo de Licenciamento) ou Comprovativo de entrega
(caso se trate de um processo de Comunicagéo Prévia) devera solicitar
redugdo das Taxas Municipais, referindo a Admissédo da Candidatura.

Quando as obras se encontrarem concluidas, o requerente devera solicitar
nova visita técnica para avaliagao dos trabalhos.

Marcagao e realizagéo de vistoria técnica final.
Relatério técnico final com verificagdo da subida de dois niveis na avaliagdo
do estado de conservagéo do imovel/ fragéo.

Apos aprovacgao o proprietario devera solicitar emissdo de uma declaragéo
para obter beneficios fiscais, face a agdo de reabilitagdo urbana realizada.
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DA AVALIAGAO DO ESTADO DE CONSERVAGAO DO IMOVEL

No ambito do procedimento de reabilitacdo urbana, os imdveis a reabilitar deverdo ser objeto de vistoria:

Antes da realizacdo das obras de reabilitagdo, (i) para avaliar qual o estado de conservagdo do imovel antes
das obras de reabilitagdo, (ii) para indicar quais as obras necessdarias para subir de nivel de conservacgdo e
(iii) permitir informar o proprietdrio ou titular de outros direitos, 6nus e encargos do edificio ou de fragdo
auténoma de quais os apoios e incentivos a que se encontra habilitado;

No final das obras de reabilitacdo, (i) para atribuir o nivel do estado de conservagdo do imdvel obtido apds
as obras de reabilitacdo, (ii) avaliar a qualidade da intervencao e (iii) determinar quais os apoios e
incentivos a que o proprietario ou titular de outros direitos, 6nus e encargos do edificio ou de fracdo
auténoma tém direito.

A Camara Municipal é a entidade responsavel pelo procedimento de vistoria.
Os niveis de conservacdo refletem o estado de conservagao de um prédio urbano ou fragao auténoma.

Os referidos niveis associados ao estado de conservagao do imdvel sdo os seguintes:

Tabela sintese do estado de conservagédo e dos niveis de anomalias e sua contextualizagdo

ESTADO DE NIVEIS DE
DESCRIGCAO

CONSERVAGAO ANOMALIA

Excelente Nivel 5 Auséncia de anomalias ou anomalias sem significado

Bom Nivel 4 Anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de
limpeza, substituicdo ou reparacao de facil execucao

Anomalias que prejudicam o aspeto e que trabalhos de correcédo de
Nivel 3 dificil execugao ou;

Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de

corregao de facil execugdo

Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de
Nivel 2 corregao de dificil execugéo ou;

Anomalias que colocam em risco a saude e a seguranga, podendo

motivar acidentes sem grande gravidade, e que requerem trabalhos de

corregao de facil execugdo

Anomalias que colocam em risco a saude e a seguranga, podendo motivar

acidentes sem grande gravidade, e que requerem trabalhos de corregéo
Péssimo Nivel 1 de dificil execugéao ou;

Anomalias que colocam em risco a saude e seguranga, podendo motivar

acidentes graves ou muito graves ou;

Auséncial/inoperacionalidade de infraestrutura basica
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